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Wdrazanie zasad zrownowazonego rozwoju
w realizacji budynkow biurowych
na terenie Niemiec

Tomasz Grzelakowski

STRESZCZENIE

Celem artykutu jest przedstawienie studiow przypadkéw wybranych obiektéw biurowych, zrealizowanych zgod-
nie z zasadami zréwnowazonego rozwoju, w kontekscie sposobu finansowania inwestycji. Projekty zrealizowane zo-
staly na terenie Niemiec na poczatku XXI wieku. Budynki wybrano wedtug osiggnietej punktacji w certyfikacji DGNB
i nastepnie poréwnane zostaly uzyte w nich rozwigzania. Certyfikat wielokryterialny opisuje kompleksowo elementy
istotne z punktu widzenia zatozen zrownowazonego rozwoju we wszystkich trzech kontekstach: ekonomicznym, eko-
logicznym i spotecznym, badajac, gwarantujac ich jakos¢. Stanowi tym samym dobra baze pordwnawcza dla zagadnien
zaleznych od indywidualnych uwarunkowan projektowych. Wyraznie widoczny jest wysoki poziom realizacji, w ro-
zumieniu zgodnosci z zasadami zrownowazonego rozwoju, jak rowniez odmienne ujecie wynikajace z komercyjnego
lub nie nastawienia inwestora i jego wptyw na ich jakos¢. Niewatpliwie jednym z czynnikéw wplywajacych na rozwoj
zjawiska jest marketingowe ujecie wprowadzanych rozwiazan i spodziewane korzysci z ich zastosowania.

Wstep

Budynki biurowe stanowia istotng czes$¢ tak zwanego srodowiska zbudowanego. Tworza
one wazny element pejzazu urbanistycznego miast w krajach rozwinietych, gdzie zmiany za-
chodzace w strukturze zatrudnienia spowodowaly, ze to w nich wlasnie spedzamy znaczna
cze$¢ dnia [Zlowodzki, 1997]. Wiasciwe ich uksztattowanie, zaréwno pod wzgledem funk-
¢jonalnym, jak i formalnym, jest w tym $wietle sprawa kluczowa, majaca olbrzymi wplyw na
jakos¢ naszego zycia. Artykut jest proba przedstawienia niewielkiego wycinka zagadnienia,
dotyczacego budownictwa zréwnowazonego tego typu obiektéw w ujeciu wtasnosciowym.
W ponizszym tekscie blizej przedstawione zostang jedynie 4 obiekty, pochodzace z terenu
Republiki Federalnej Niemiec. Zostaty one wybrane z ogolnej liczby ponad 110 przebada-
nych w trakcie prac prowadzonych przez autora — w latach 2010-2014 — w ramach doktoratu.

Cel

Segment budownictwa biurowego moze by¢ rozpatrywany w réznorakich ujeciach [por.
Niezabitowska, 1997, 43]. Wiekszo$¢ z nich bedzie jednak zwigzana w jakis sposéb z za-
gadnieniami ekonomicznymi. Do podstawowych czynnikéw oceny obiektu w kategoriach
rynkowych nalezy niewatpliwie jego rentownos¢. Rozpatrywana jest ona poprzez prosty bi-
lans kosztow utrzymania, ale rowniez w kategoriach technologii i funkcji — poprzez wskaz-
niki wydajnosci pracy, zalezne od witasciwych rozwigzan przestrzennych, jak réwniez,
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Ryc. 1. Zmiany struktury zatrudnienia w trzech podstawowych sektorach gospodarki
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Zrédto: opracowanie za teoretycznymi pracami J. Fourastiera [M. Ztowodzki 1997, s. 16]

z drugiej strony, jako potencjalne zrédto dochodu czy to w formie wynajmu, czy sprzedazy.
Zaawansowane rozwigzania (w tym proekologiczne) rozpatrywane sa tu czesto nie w roli
narzedzi, majacych zabezpieczy¢ wspolna przysziosé, ale jako elementy marketingowe, stu-
zace uzyskaniu optymalnych zyskdéw. Mechanizmy te, majace gwarantowac¢ uzyskiwanie
korzystnych efektow, moga fatwo jednak prowadzi¢ do zjawiska greenwashing-u, czyli po-
stugiwania sie¢ jedynie pozornymi i nic nieznaczacymi (a w domysle tanimi) rozwigzaniami
w celu przekonania uzytkownikéw o wysokiej wartosci dodanej [por. Alter, 2009]. Temu zja-
wisku maja zapobiega¢ migedzy innymi certyfikaty, wydawane przez niezalezne organizagje,
takie jak — opracowany przez Niemieckie Stowarzyszenie Budownictwa Zréwnowazonego
(DGNB) wraz z Federalnym Ministerstwem Transportu, Budownictwa i Rozwoju Miasta
(BMVBS) — certyfikat DGNB.

Z drugiej strony — obiekty finansowane przez instytucje publiczne moga by¢ postrzegane
w kategorii szans na wdrozenie i popularyzacje zasad zrownowazonego rozwoju w budow-
nictwie [por. Baranowski, 1998, 87]. Miejsce, gdzie mozliwe jest zastosowanie nowatorskich
rozwiazan, ktore nastepnie moga zosta¢ uzyte juz w wersjach komercyjnych. Tu jednak, do
pewnego stopnia, utrudnia takie ujecie system finansowania, a takze kwestie decyzyjnosci
w skomplikowanych strukturach administracyjnych. To rowniez moze prowadzi¢ do wypa-
czenia idei i zamkniecia sie w bardzo Scisle okre$lonych rozwiazaniach, bez analizy konkret-
nych przypadkdéw — co nalezy ocenic jako niewltasciwe z punktu widzenia procesu projekto-
wania zréwnowazonego w architekturze [por. Baranowski, 1998, 107].



MAZOWSZE Studia Regionalne nr 19/2016 | 139
I. Analizy i Studia / Analyses and Studies

W takim ujeciu wydaje sie istotne rozpoznanie realizacji zatozen i ich funkcjonowania,
zwlaszcza przy tak zlozonej problematyce, jaka jest wdrozenie zatozen zréwnowazonego
rozwoju do budownictwa w ogole, a projektowania budynkoéow biurowych w szczegdlnosci.
Ujecie wlasno$ciowe nasuwa wiele problemoéw, ktérych rozwigzanie moze doprowadzi¢ do
lepszego poznania zjawiska. W niniejszy artykule oczywiscie nie ma mozliwosci zamiesz-
czenia czy nawet zasygnalizowania wigekszosci z problemdéw zwiazanych z nawet tak okro-
jona tematyka. Jest on jedynie przyczynkiem do szerszych badan.

Wybodr omawianych przypadkéw

Selekcja materiatu, stuzacego do prowadzenia catoSciowej analizy wspomnianych przy-
padkow, oparta byta na cenzusie czasowym, lokalizacyjnym i jakosciowym. Zatozone w niej
ograniczenia dotyczyly réznych czynnikow, majacych wptyw na ksztattowanie obiektow.
Badania odnosily sie do budynkow powstatych w ciggu ostatniej dekady, zlokalizowanych
na terenie Europy. Dodatkowo musialy one posiada¢, miedzy innymi, najwyzszy stopien
certyfikacji wielokryterialnej — oceniajacej zgodnos¢ obiektu z zatozeniami zréwnowazonego
rozwoju. Certyfikat musial dotyczy¢ budynku nowego. ZatozZenie to miato na celu wytypo-
wanie obiektow, przy ktorych juz w fazie projektowej wdrazano, na bardzo szeroka skale,
wspomniane zalozenia [Grzelakowski, 2015].

W niniejszym artykule opisano jedynie przyktady zrealizowane na terenie Republiki
Federalnej Niemiec, gdyz ta jest niewatpliwie krajem przodujacym, w skali europejskiej,
we wdrazaniu rozwigzan proekologicznych we wszelkich dziedzinach zycia. Dotyczy to
zaré6wno zaangazowania spoleczenstwa, akceptujacego ponoszenie kosztéw rozwiazan pro-
ekologicznych, jak rowniez aktywnego wsparcia rzadu federalnego. Przejawem tego bylta
m.in. skala pomocy panstwa niemieckiego w stworzeniu systemu oceniajacego zastosowa-
ne rozwiazania, to jest Niemieckiego Certyfikatu Budownictwa Zréwnowazonego — DGNB.

Ryc. 2. DGNB - waga poszczegéinych zakreséw w ocenie ogdlnej
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Zrédto: opracowanie autora na podstawie A green Vitruvius..., s.135
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Jest to obecnie jeden z najbardziej zaawansowanych i miarodajnych systeméw funkcjonuja-
cych w warunkach rynkowych na $wiecie.

Wspomniane czynniki powodowaly, Ze znaczaca cze$¢ materialu poréwnawczego, ana-
lizowanego przeze mnie w pracy, pochodzita z terenu Republiki Federalnej Niemiec i wiele
z nich zostato ocenione na najwyzszym poziomie certyfikacji DGNB — mimo, Ze byt to sys-
tem funkcjonujacy stosunkowo najkrécej, jak réwniez prezentujacy relatywnie najsurowsze
wymagania stawiane projektowanym obiektom.

Z przeprowadzonej w ramach doktoratu analizy 110 obiektow — 47 uzyskato certyfikat
DGNB, z czego az 40 powstato na terenie Niemiec. Ogotem — 58, ze wszystkich objetych
przeze mnie badaniami, budynkéw powstato w tym kraju — co potwierdza jego role jako
lidera we wdrazaniu rozwiazan proekologicznych w regionie [Grzelakowski, 2015]. Z tej
liczby — 4, opisane ponizej, stanowig interesujacy przyktad dla istotnego zagadnienia, jakim
sg roznice w implementacji zalozen zréwnowazonego rozwoju ze wzgledu na charakter wia-
sno$ciowy inwestycji. S wsrod nich budynki administracji panstwowej, co jest wynikiem
wagi przykladanej przez Rzad Federalny Niemiec do propagowania idei zréwnowazonego
rozwoju. Précz odpowiedniego ksztaltowania legislacji, podejmowane sa dzialania majace
na celu wsparcie wdrazania jego zalozen — réwniez poprzez ich stosowanie w praktyce, np.
poprzez zastosowanie w procesie projektowania nowo powstajacych budynkéw panstwo-
wych. Obiekty administracji panstwowej realizuja, procz funkcji marketingowej dla ujecia
proekologicznego w budownictwie, zatozenia czysto pragmatyczne. Nie tylko dajg $wia-
dectwo zaangazowania panstwa (jako inwestora) we wdrazanie idei zrownowazonego roz-
woju, ale rowniez mozliwo$¢ zebrania doswiadczen, a takze wypracowania zbioru dobrych
praktyk oraz rozwigzan projektowych. Ttumaczy to réwniez czesto awangardowy poziom
przyjmowanych rozwiazan, majacy na celu - z jednej strony — wypracowanie standardéw,
a z drugiej — pokazanie inwestorom niepublicznym korzysci ptynacych z ich przyijecia.

W niniejszym artykule opisane zostalty dwa przyktady takich budynkéw: na szczeblu
Federadji jest to budynek Ministerstwa Srodowiska w Dessau, a na szczeblu lokalnym — bu-
dynek im. Paula Wiinderlicha, petnigcy miedzy innymi funkcje siedziby rady okregu Barnim.
Wybor tych budynkéw uzasadnia ich wysoka ocena w certyfikacji DGNB. Ich przyktad jed-
noczesnie ilustruje zaangazowanie wszystkich organizacji paristwowych, réznych stopni,
w tworzenie atmosfery sprzyjajacej rozwojowi poruszanych tu zagadnien.

Inwestorzy publiczni - szczebel ogdlnokrajowy:
Budynek Ministerstwa Srodowiska (Umweltbundesamt) w Dessau

Zlokalizowany jest w pdinocnej, poprzemystowej czesci Dessau — w miejscu dawnej fa-
bryki i w poblizu linii kolejowej. Uktad funkcjonalny zostat zaprojektowany jako celkowy,
dwutraktowy i wptywa bezposrednio na bryte budynku. Obie ,wstegi biur” utworzyly
atrium, ktorego cze$¢ poludniowa jest ogoélnodostepna. Do zlokalizowanej tu przestrze-
ni wystawowe]j przylega biblioteka, umieszczona w dawnym budynku magazynowym.
Do czesci pétnocnej atrium dostep zostal ograniczony w celu zachowania komfortowej at-
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Ryc. 3. Dessau, Umweltbundesamt - projektant Sauerbruch Hutton (2005)

Fot. Tomasz Grzelakowski

mosfery pracy w zlokalizowanych wokoét biurach. Z tego samego wzgledu — po wewnetrz-
nej stronie korytarza zlokalizowano biura wspdlne i pokoje konferencyjne, natomiast po ze-
wnetrznej stronie — biura indywidualne.

Konstrukcja ptytowo-stupowa, z zelbetowymi rdzeniami klatek schodowych. Waskie
trakty zapewniajg bardzo dobry wspoétczynnik doswietlenia pomieszczen sSwiattem
naturalnym. Dodatkowo atrium zostato przewidziane jako strefa buforowa zaréwno
w celu regulowania atmosfery wnetrza obiektu, jak i jego akustycznej izolacji od dzwie-
kéw z pobliskiego dworca i linii kolejowej. Stanowi ono réwniez cze$¢ systemu wen-
tylacji budynku. W potaczeniu z automatycznymi nawiewnikami w oknach - tworzy
uktad przewietrzania budynku podczas nocy. Same okna zapewniaja mozliwos¢ indy-
widualnego przewietrzania pomieszczen, dodatkowo ich rozktad uwzglednia potoze-
nie budynku (nieznaczna przewaga przeszklen na elewacjach o mniejszej ekspozycji).
Powietrze do wentylowania budynku doprowadzane jest kanalem podziemnym o dtu-
gosci 5 km, co umozliwia wstepne schtodzenie go latem oraz podgrzanie zima. Cze$¢
energii pochodzi z kogeneracji — budynek wyposazono w ogniwa fotowoltaiczne, a do
jego zasilania wykorzystano energie geotermalna. Wspodtczynniki przewodzenia ciepta
dla dachu wynosza w nim U = 0,13 W/m?K, a dla ptyty fundamentowej— U = 0,35 W/m?K.
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Ryc. 4. Dessau, Umweltbundesamt; rzut kondygnacji parteru - projektant Sauerbruch Hutton
(2005)
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Do wznoszenia $cian wewnetrznych wykorzystano cegty z gliny, aby zmaksymalizo-
wad pojemnos$¢ cieplng przegrod budowlanych. Do magazynowania energii wykorzy-
stywana jest w nim sezonowo woda podziemna. Przed przegrzaniem atrium ma chronic
system automatycznych blend, zlokalizowanych pod $wietlikiem. W procesie projekto-
wania wykluczono materialy wymagajace energochtonnych technologii, z substancjami
szkodliwymi i przyczyniajace sie do produkcji CO, (wysokoemisyjne) — np. jako izolacje
wykorzystano celuloze, natomiast panele cedrowe pochodza z fabryki zlokalizowanej
do 500 km od miejsca budowy. Oba te materiaty naleza do niskoenergetycznych, w ro-
zumieniu pierwotnej zawartosci energetycznej. Zapotrzebowanie budynku na energie
pierwotng wynosi 73,1 kWh/m?/rok.

Bardzo duzy nacisk zostal potozony na dostepnos$¢ budynku dla oséb niepetnospraw-
nych, co jest jednym z wymogdw certyfikacji DGNB. Zapewnienie ponadnormatywnego
standardu korzystania z obiektu przez osoby uposledzone ruchowo umozliwito m.in. zasto-
sowanie pelnej automatyki we wszystkich drzwiach prowadzacych do pomieszczen ogoélno-
dostepnych.
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Ryc. 5. Eberswalde, Paul Wunderlich Haus, hol wejsciowy - projekt GAP Architekten (2007)
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Inwestorzy publiczni - szczebel lokalny: budynek im. Paula Wiinderlicha w Eberswalde

Mimo, Ze jest to jeden z pierwszych obiektéw podlegajacych certyfikacji DGNB, pro-
jektantom udato sie wypetni¢ wiele z postulatéw zréwnowazonego budownictwa, dzie-
ki czemu stanowi on bardzo dobry jego przyktad. Ten tréj- i czterokondygnacyjny obiekt
o funkcji mieszanej miesci w sobie: siedzibe zgromadzenia okregu, pomieszczeniarady Landu
Barnim (inwestor), jak rowniez przestrzenie handlowe i muzeum im. Paula Wiinderlicha.
Jest to przede wszystkim przedstawicielstwo administracji, wyrazajace kierunki ksztattujace
polityke regionalng, jak réwniez centrum kulturalne, majace animowac dziatania spoteczno-
$ci lokalnej.

Przestrzennie budynek zagospodarowat czes¢ pustego centrum miasta, luki powstatej
w wyniku zniszczen wojennych. Zastosowany w nim podziat na cztery skrzydta umozliwit
nie tylko zréznicowanie fasad kazdego z nich, ale réwniez zachowanie gléwnych kierunkow
komunikacyjnych, tworzacych dwa krzyzujace si¢ pasaze. W srodku obiektu, na przecieciu,
uksztattowano niewielki placyk — miejsce odpoczynku i ekspozycji sztuki.

Z zatozenia — kazda z czeSci tego obiektu moze funkcjonowac niezaleznie, a cze$¢ par-
teréw przeznaczonych na handel i ustugi — generowac ruch i zapewniac¢ okolicznym miesz-
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Ryc. 6. Eberswalde, Paul Wiinderlich Haus, schemat sytuacji i rzut parteru - projekt GAP
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karicom potrzebne funkcje. Jest to racjonalne podejscie, wynikajace z postulatu ksztattowa-
nia otoczenia przez obiekty wznoszone w zgodzie z zasadami zréwnowazonego rozwoju
(kontekst socjalny). Mieszana funkcja w zatozeniu ma takze zapewni¢ dtuzsze funkcjonowa-
nie obiektu, zaréwno w rozumieniu cyklu dziennego, jak i catego cyklu jego istnienia.

Zréznicowanie przestrzeni biurowych (od open space po komdrkowe) miato natomiast
zapewnic¢ optymalng obstuge mieszkancéw oraz komfort pracy poprzez dopasowanie roz-
wigzania do wymogow dostepnosci. Budynek od momentu wzniesienia stanowi centrum
skupiajace zycie kulturalne, jest to takze miejsce spotkan (kawiarnie) oraz wykonywania
czynnosci zwigzanych z funkcjonowaniem ludzi w miescie: administracja, handel, ustugi.
To przyktad wilasciwego zaplanowania inwestycji od momentu decyzji o jej powstaniu, po-
przez prace koncepcyjne, projekt — az po jego realizacje.

Réwnie skuteczne sa przyjete w nim rozwiazania dotyczace zagadnien energetycznych
i ogdlnie okreslanych jako prosrodowiskowe. Wsréd nich wymieni¢ mozna zastosowanie
energii geotermalnej oraz pomp ciepla do ogrzewania i chtodzenia obiektu (co wptywa na
ostateczng niskg warto$¢ energii pierwotnej). Jedynym zewnetrznym nosnikiem energii jest
energia elektryczna, ktéra w przypadku regionu Barnim pochodzi w znacznej mierze z od-
nawialnych zrodet.
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Dziatania stuzace pozyskaniu energii zostaly wsparte catq paleta rozwiazan majacych na
celu jej oszczedzanie. Obejmuja one uksztattowanie bryt, z uwzglednieniem dostepu $wiatta,
a takze zaawansowane rozwigzania technologiczne fasady obiektu o duzej izolacyjnosci oraz
systemy zewnetrznych zaluzji, chronigcych obiekt przed przegrzaniem.

Jako obiekt referencyjny zaprojektowano tu zintegrowane z konstrukcja budynku syste-
my grzania i chtodzenia. Procz tzw. aktywagji elementéw konstrukeyjnych, takich jak: stropy
czy Sciany (co jest dos¢ popularnym rozwigzaniem w budynkach proekologicznych), zinte-
growano réowniez system pali fundamentowych z urzadzeniami gruntowego wymiennika
ciepta. Kierunek zwigzany z tzw. aktywacja termiczna konstrukgji jest rozwijany od kilku lat
i uznawany za jedno ze skuteczniejszych rozwigzan funkcjonujacych na rynku. W przypad-
ku Paul Wiindelish Hause na podkreslenie zastuguje fakt, ze uzyto go w sposéb innowacyj-
ny, zwiekszajac jego skutecznos¢. Jest tez dos¢ mocno promowane przez certyfikat DGNB,
ktéry, oprécz innowacyjnosci, ocenia réwniez przebieg procesu projektowego.

Inwestorzy niepubliczni - siedziby firm ThyssenKrupp, Essen

Budynki te postrzegane sa czesto przez inwestorow jako element ich strategii wizerun-
kowej. W tej grupie przyjmowane rozwigzania sg czesto dos¢ nowatorskie, co wynika z checi
pokazania zaangazowania firmy w rozwdj zagadnienia. To ten segment rynku wydaje sie naj-
bardziej otwarty na poszukiwania zwigzane ze zmianami samej technologii pracy, co wynika

Ryc. 7. Essen, centrala ThyssenKrupp - projekt JSWD Architekten GmbH & Co. KG (2010)

ThyssenKrupp ,

Fot. Tomasz Grzelakowski
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Ryc. 8. Essen, ThyssenKrupp; rzut kondygnacji - projekt JSWD Architekten (2010)
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Zrédto: heinze.de

z poszukiwan rozwiazan, prowadzacych do maksymalizacji wydajnosci. Jest to o tyle ciekawe,
ze z drugiej strony, jak pisze H. Pearman, okazuja si¢ one obiektami jednym z najbardziej od-
pornych na réznego rodzaju zmiany zachodzace w socjosferze [Pearman, 1998, 248].

Budynek centrali ThyssenKrupp powstat na terenach dawnej fabryki Fried Krupp
(z 1811 roku) w Essen. Stanowi istotny fragment zalozenia znacznej rewitalizacji tego ob-
szaru. W jego ramach zrealizowano m. in. park oraz duza liczbe réznego typu budynkéw,
otoczonych zielenia. Centrala firmy (budynek Q1) stanowi najwazniejszy z realizowanych
obiektéw, co podkresla zaréwno lokalizacja, jak i uksztattowanie kompozycyjne osi widoko-
wej, przebiegajacej wzdluz otwartej przestrzeni, wokoét zbiornika wodnego.

Uktad funkcjonalny to zasadniczo dwa pionowe uklady biur, potaczone przestrzenig
atrium, przez ktore przebiegaja taczniki komunikacyjne — usytuowane na réznych pozio-
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mach. Wyjatek stanowia 3 dolne oraz 4 ostatnie kondygnacje, w ktérych przestrzenie biu-
rowe zostaly zaprojektowane wzdluz wszystkich elewacji. Systemy ruchomych zaluzji, re-
agujacych na pozycje storca, majg zapewni¢ interesujacy efekt wizualny, jak i ochrone przed
przegrzewaniem. Jest to element bardzo mocno oddzialywajacy na artykulacje fasady, a jego
uksztattowanie podporzadkowano nie tylko ujeciu technologicznemu, ale réwniez estetycz-
nemu.

Zapotrzebowanie na energie pierwotna ww. budynku wynosi 139,60 kWh/m?*rok.
Gléwnym zrédlem zasilania sg tu gruntowe pompy ciepta, a system wspomagany jest do-
datkowo przez energie z sieci miejskiej. Pompy ciepla sa dwukierunkowe, wykorzystywane
zaréwno do ogrzewania, jak i do chtodzenia obiektu.

Na terenie kampusu, ktérego czes¢ stanowi budynek Q1, rozprowadzono system zbiera-
jacy wode deszczowa z dachow (okoto 25 000 m? powierzchni dachow). Sie¢ ta ma dtugosé
1300 m i potrafi zapewni¢ wydajnos¢ do 520 1/s.

Inwestorzy niepubliczni - biura na wynajem: Liibeckertordamm 1-3 (LDT 1)

Jeden z najpopularniejszych typéw pod wzgledem wiasnosci. Jest to wynik charaktery-
styki rynku, promujacej dynamiczne dostosowywanie si¢ do potrzeb klienta oraz optyma-
lizacje ekonomiczna — miedzy innymi poprzez lokalizacje siedziby w poblizu rynku zbytu
lub w miejscu o mniejszych kosztach pracy. Z punktu widzenia projektowania zréwnowazo-
nego w budownictwie — s to obiekty najczesciej odwotujace sie do zestawu sprawdzonych
rozwigzan. Tak jak w poprzednich przypadkach — aspekt ich zastosowania ma na celu, procz
korzysci ekonomicznych, efekt wizerunkowy. Silniej jednak rysuje sie tu kwestia pragma-
tycznego ich zastosowania. Jedynym spodziewanym efektem jest szybszy proces znalezienia
najemcy — co potwierdza m.in. wywiad z J. Hedtke z RS+Partners — deweloperem Zwei-
Scheiben-Haus [Meinig, 2011, 35]. Budynki z powierzchniami ,na wynajem” wyraznie daza
do pewnej unifikacji formalnej, prowadzacej nawet do pozbawienia tozsamosci. Wydaja sie
zachowywac pewna neutralno$¢, co ma w zatozeniu zwigkszac szanse powodzenia inwesty-
qji — szybkiego wynajmu. Ta swoista mimikra jest czescig strategii tworzenia obiektu pasuja-
cego do jak najszerszego grona odbiorcéw. Jest to wynik nie tyle indywidualnych przekonan
projektantdw, ile raczej dominacji uwarunkowan ekonomicznych. Cho¢, przyznac trzeba, ze
nie jest to reguta bezwzgledna i zdarzajq sie przyktady odwrotne, jak berlinski Hackesches
Quartier.

Najczesciej jednak realizacje te traktowane sg bardziej jako projekty finansowe niz ar-
chitektoniczne. Wszelkie dziatania pozostaja podporzadkowane tym celom, ktére rozpatry-
wane sg jako nadrzedne. Skoro jako$¢ architektury jest jedynie czynnikiem sprzedazy, musi
zatem podporzadkowac si¢ nie tylko wymogom inwestora, ale réwniez przewidywanym
oczekiwaniom uzytkownikow.

Budynek LDT 1 powstal w ramach rewitalizacji dzielnicy St. Georg, przylegajacej do
zabytkowego szpitala o tej samej nazwie. Planowane zagospodarowanie obejmuje re-
alizacje zaréwno obiektéw biurowych, jak i mieszkalnych (razem okoto 120 obiektow).
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Ryc. 9. Hamburg, LDT 1 - widok - projekt Pysall Architekten (2006)

Fot. Tomasz Grzelakowski

Podstawowq funkcja, wynikajaca z zalozen, jest integracja przestrzeni publicznej z pol-
prywatna przestrzenia obiektu oraz wytworzenie polaczenia komunikacyjnego pomiedzy
réznymi typami zabudowy w poblizu. Aby zrealizowac powyzsze, obiekt zostal uksztat-
towany wokot otwartego dziedzinca — miejsca dostepnego dla wszystkich, a jednoczesnie
zapewniajacego pewien stopienl prywatnosci osobom w nim przebywajacym. Dodatkowo
rozwiazanie to wykorzystano do doswietlenia pomieszczen biurowych. Aby uzyskac jak
najlepsze warunki dostepnosci do naturalnego $wiatta, a jednoczes$nie umozliwic jak naj-
wiekszej liczbie uzytkownikéw w miare atrakcyjne (w domysle otwarte poza obszar dzie-
dzinca) widoki, bryta obiektu zostata przecigta w dwoch miejscach w pionie, a nastepnie
odwrdcono uktad gérny o 180 stopni.

Konstrukcja budynku stupowo-ptytowa, z usztywniajacymi rdzeniami komuni-
kacji pionowej, zgodnie z koncepcja ,aktywacji” elementéw strukturalnych, integruje
w sobie systemy grzewcze i uktady chtodzenia. Istotnym zagadnieniem bylo zapewnie-
nie wlasciwego nastonecznienia miejsc pracy, przy jednoczesnym zachowaniu wyma-
gan ich ochrony przed przegrzewaniem oraz zapewnieniu kontroli nad tymi elemen-
tami uzytkownikom poszczegélnych fragmentéw gmachu. Zastosowane rozwigzania
uwzgledniaja zaluzje zewnetrzne, zlokalizowane pomiedzy dwiema warstwami elewacji.
Rozwiazanie oparte na dodatkowym przeszkleniu wykorzystano rowniez w celu zwigk-



MAZOWSZE Studia Regionalne nr 19/2016 | 149
I. Analizy i Studia / Analyses and Studies

Ryc. 10. Hamburg, LDT 1 - sytuacja - projekt Pysall Architekten (2006)
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szenia komfortu akustycznego. Wszystkie pomieszczenia majg mozliwos¢ zapewnienia
naturalnej wentylacji.

Wymienione wyzej obiekty, podobnie jak w przypadku budynkéw administracji pan-
stwowej, mialy swiadczy¢ o zaangazowaniu inwestora we wprowadzanie w zycie zasad
zrownowazonego rozwoju. Ich budowa stanowita okazje do promowania marki, a w niekto-
rych przypadkach — do reklamowania wtasnych produktéw poprzez ich zastosowanie przy
realizacji obiektéw. Widoczne jest tu, poruszone przez Douglasa Murphy’ego, zagadnienie
pewnej sprzecznosci pomiedzy oczekiwaniami inwestoréw, co do uzyskania jedynej w swo-
im rodzaju, unikalnej w formie, wizytowki w skali urbanistycznej a ograniczeniami przez
surowe reguly ekonomii, wymagajace uzyskania wtasciwej jakosci za zainwestowane pie-
nigdze [Murphy, 2011]. Powoduje to ograniczanie palety stosowanych rozwiazan do dobrze
sprawdzonych i gwarantujacych uzyskanie zatozonego efektu.
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Podsumowanie

Przedstawione budynki jedynie reprezentujq duzo bogatsze grupy obiektéw, przebada-
ne w ramach pracy doktorskiej. Sg to obiekty najpetniej realizujace zatozenia zréwnowazo-
nego rozwoju w budownictwie biurowym w tym okresie, co potwierdza¢ maja przyznane
im certyfikaty.

We wszystkich opisanych przypadkach realizowane sa zagadnienia z trzech kluczowych
kontekstow: ekonomicznego, ekologicznego i spotecznego. W przeciwienstwie do wielu pro-
ekologicznych obiektéw, powstajacych w podobnym czasie, opisane budynki projektowane
byty rowniez z mysla o znacznie szerszym wplywie na swoje otoczenie urbanistyczne i spo-
eczne. To bardzo wazny aspekt, ktdrego realizacja wydaje sie by¢ szczegdlnie trudna w wa-
runkach rynkowych. Pomijajac sam fakt zlokalizowania ich na terenach rewitalizowanych,
co jest bardzo istotne w ujeciu zrownowazonego rozwoju, ich forma zawiera elementy maja-
ce oferowa¢ zajmowang przestrzen rowniez lokalnej spotecznosci — poprzez zaproponowa-
nie elementow jej stuzacych, a nie stanowiacych oferte komercyjna. Formuta wtasnosci inwe-
stora odgrywa tu jednak znaczaca role. Rozwiazania w obiektach komercyjnych ograniczaja
sie jedynie do wprowadzenia (czgsciowo) ruchu pieszego do srodka budynkéw. Budynek
LDT1 w zatozeniu miat umozliwia¢ tranzyt ruchu pieszego pomiedzy ulica a osiedlem,
jednakze komunikacja od strony osiedla nie zostata zrealizowana. W przypadku centrali
ThyssenKrupp wejscie do obiektu nadzorowane jest przez ochrone i zasadniczo mozliwe po
wczesniejszym ustaleniu — co z trudnos$cig miesci sie w zalozeniach integracji przestrzeni pu-
blicznej i niepublicznej. Oczywiscie — biorac pod uwage réznice pomiedzy budynkiem stano-
wiacym centrale firmy a obiektem, w ktorym funkcjonuje wiele organizacji o réznym stopniu
koniecznosci i formy kontaktu z interesantami, réznice te nie zaskakuja. Rodzi si¢ jedynie
pytanie o to, czy przyjete rozwigzania miaty rzeczywiscie na celu realizacje zalozen kontek-
stu spotecznego, czy jedynie wypelniaty minimum konieczne do uzyskania punktacji z tego
zakresu w procesie certyfikacji. Natomiast oba budynki administracji wyraznie stworzono
zmysla o spotecznosci lokalnej. W przyktadzie z Dessau, procz dostepu do atrium (czesciowo
wolnego), potudniowy fragment budynku peini funkcje biblioteki oraz informagji turystycz-
nej. Najszerszy wachlarz rozwigzan zaproponowano w budynku im. Paula Wiinderlicha.
Wida¢ tu wyraznie, ze miastotworcze zalozenie zostalo zrealizowane na wielu pozio-
mach. Od uktadu funkcjonalnego (galeria, sklepy, restauracje) przez uktad komunikacyjny
i stworzone przestrzenie publiczne. Z jednej strony jest to wynik zmiany, jaka dokonata si¢
w XX wieku w rozumieniu funkgji publicznej urzedow, z drugiej — chec realizacji zatozen
rewitalizacji — a zatem rozpatrywania szerszego kontekstu miejsca, w jakim obiekty funk-
cjonuja.

Pod wzgledem funkcjonalnym — wiekszo$¢ z rozpatrywanych w badaniach przyktadow,
tak jak i przedstawione w artykule, wykorzystywato istniejace uktady dla osiggniecia zakla-
danych celéw. Interesujacy wydaje sie tu zwlaszcza uktad funkcjonalny budynkéw publicz-
nych, w ktérych dobér uksztattowania powierzchni (przestrzenie wspolne/biura celkowe)
ma za zadanie poprawiac jakos¢ srodowiska pracy. Mozliwos¢ doktadniejszej definicji po-
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Ryc. 11. Eberswalde, Paul Wiinderlich Haus - schemat przekroju - projekt GAP Architekten
(2007)
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trzeb uzytkownikéw (kwestie akustyki, ilosci uzytkownikéw, technologii biur) przektada sie
tu na zdecydowanie bardziej dogtebne rozpoznanie zagadnienia. Formuta powierzchni na
wynajem pozostawia projektantowi jedynie niewielkie pole do ksztattowania powierzchni,
najczesciej typu open space. Jest to rozwiazanie celowe, jednoczesnie konsekwentnie wymaga
bardziej uniwersalnego podejécia zaréwno do ksztattowania obiektu, jak i jego infrastruktu-
ry technicznej. W pewnym sensie utrudnia osiagniecie czesci efektéw — takich jak np. kom-
fort Srodowiska pracy, przerzucajac ciezar rozwigzan z zagadnien architektonicznych (wy-
bor typu biura) na rozwigzania technologiczne.

Ogdlnie, wszystkie przebadane obiekty w znacznej mierze prezentowaty wysoki poziom
przyjmowanych rozwiazan technicznych. Zaréwno pod wzgledem oszczedzania energii,
jak i wykorzystania odnawialnych zrddet jej pozyskiwania. W realizacji wszystkich budyn-
kéw duzy nacisk potozony byt na ekologicznosc¢ przyjmowanych rozwigzan. Omawiane typy
nie r6znia si¢ w zakresie wspomnianych aspektéw. Jedynie budynek Umweltbundesamtu
w Dessau wyréznia sie tu ze wzgledu na poziom, a takze proby zastosowania rozwig-
zan spoza najpopularniejszych na rynku (oczyszczalnia). Jednakze walory ekonomiczne,
jak i marketingowe zastosowania najbardziej zaawansowanych systeméw warstwy instala-
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cyjnej powoduja, ze zaréwno obiekty publiczne, jak i komercyjne — chetnie wyposazane sa
w tego typu rozwiazania (systemy energooszczedne, przewietrzanie nocne, integracja syste-
moéw grzewczych i chfodzenia z konstrukcja budynku itp.).

Waznym aspektem jest réwniez kontrola sSrodowiska wewnetrznego, rozpatrywana nie
tylko jako element oszczedzania energii (jak to miato miejsce w przypadku budynkéw inteli-
gentnych z pierwszej polowy lat 80. XX wieku), ale przede wszystkim — mechanizm zapew-
nienia wlasciwego srodowiska pracy. To z jednej strony wptywa na zagadnienia wydajnosci
—jeden z najstarszych probleméw z jakim zmagaja sie obiekty biurowe, a z drugiej — realizuje
postulaty kontekstu spotecznego stworzenia przyjaznego i zdrowego otoczenia. Powoduje
to, ze roznica w zastosowaniu systemu BMS sprowadza sie¢ jedynie do zakresu kontroli po-
zostawianej indywidualnemu uzytkownikowi, nie za$ do kwestii, czy jest on instalowany.

Reasumujac, przyktady niemieckie naleza do najbardziej zaawansowanych realizacji
wsrdd przebadanych. Wyraznie widac tu korzystny wptyw potaczenia zaangazowania pan-
stwa w tworzenie zasad i systemow kontroli z zasadami rynkowymi. Omawiane obiekty
reprezentuja wysoki poziom rozwiagzan technologicznych, jak réwniez realizujg postulaty
spotecznego kontekstu zrownowazonego rozwoju, zachowujac jednoczesnie wysoki poziom
rozwigzan architektonicznych. Réznice pomiedzy obiektami komercyjnymi i administracji
publicznej wynikajg z zatozen inwestoréw. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze silna konkurencja
na rynku, potaczona z przekladaniem si¢ stosowania rozwigzan proekologicznych na osia-
gane wyniki (czy to w kwestii wydajnosci pracy czy cen najmu), wymaga od inwestoréow
utrzymywania wysokiej jakosci — w rozumieniu realizadji zalozen zréwnowazonego rozwo-
ju. Mimo komercyjnego charakteru tych realizacji, zachowuja one znaczna innowacyjnos¢
w zakresie stosowanych rozwigzan. Mozna oczywiscie kwestionowa¢ motywacje stojace za
ich wdrazaniem, nie zmienia to jednak faktu, Ze nie ustepuja one inwestycjom tworzonym

z nastawieniem na propagowanie zagadnien proekologicznych.
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Implementation of the principles of sustainable development in the r ion of office k in Germany

ABSTRACT

The aim of the article is to present case studies of selected office buildings completed in accordance with the prin-
ciples of sustainable development in the context of the method of financing investment. The projects were implemented
in Germany since the beginning of the twenty-first century. The buildings were selected by the score achieved in the
DGNB certification and then used solutions were compared. Certificate describes the elements relevant to the objectives
of sustainable development in all three contexts: economic, environmental and social, guaranteeing the quality of used
solutions. Therefore it constitutes a good basis for comparison of issues depending on the individual circumstances
of the project. Clearly visible is the high level of the implemented solutions with the principles of sustainable devel-
opment, as well as a different approach resulting from commercial or non-commercial attitude of the investor and its
impact on their quality. Undoubtedly one of the factors influencing the growth of the phenomenon is a marketing
approach introduced solutions and the expected benefits of its use.
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